UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ............ RADY GMINY ALEKSANDROW Z DNIA .........
W SPRAWIE ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY ALEKSANDROW
(DRUGA LINIA ZABUDOWY)

Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
miejscowego planu lub jego zmiany sporzadza si¢ wraz z uzasadnieniem.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gm. Aleksandréw zostat sporzadzony
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22024 1., poz. 1130 z pdzn. zm.), przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.) oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Przedmiotem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow jest
wprowadzenie tzw. drugiej linii zabudowy, zgodnej z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow.

Procedura zmiany miejscowego planu zostala wszczeta Uchwatg Nr XLIV/293/2024 Rady Gminy
Aleksandrow z dnia 1 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow .

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kuro4, zwany dalej ,,planem” zostat
sporzadzony w oparciu o przepisy: ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1465), ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)w zwiazku art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Z uwagi na znaczacg powierzchni¢ obszaru objetego planem oraz brak szczegolow wymagajacych
precyzyjniejszego ujecia, cze$¢ graficzng planu sporzadzono w skali 1:2000. Dzigki takiej skali, Urzad
Gminy Aleksandrow, z fatwos$cia moze postugiwac si¢ rysunkiem planu podczas biezacych konsultacji oraz
nie musi ponosi¢ znaczacych kosztow wydruku rysunku planu, mogac dokonywaé niezbednych wydrukow
Urzegdzie, bez koniecznosci zlecania wydrukoéw firmom zewngtrznym.

I. Zgodno$¢ rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany mpzp z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow

Analizujac Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow

zatwierdzone Uchwala Nr 1I/3/02 Rady Gminy Aleksandrow z dnia 11 grudnia 2002 r., zmienione

Uchwatami Rady Gminy Aleksandréw: Nr XXIV/103/09 Rady Gminy Aleksandrow z dnia 30 listopada

2009 r., Nr XVIII/104/2012 z dnia 20 grudnia 2012 r., Nr XXIII/123/17 z dnia 20 grudnia 2017 r,. pod

wzgledem spojnos$ci ustalen projektu zmiany miejscowego planu z jego ustaleniami w zakresie

uwarunkowan przyrodniczych, ochrony i ksztaltowania $rodowiska oraz w zakresie kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego, wnioskuje si¢ co nastepuje:

1) projekt zmiany miejscowego planu jest oparty o ustalenia Il zmiany Studium,

2) 1II zmiana Studium ustala na obszarze gminy Aleksandrow ,,nowe” tereny pod zabudowe zagrodowa
zwigzang z rolnicza przestrzenia produkcyjng (w tym agroturystyke), uzupetniong o funkcje
mieszkaniowe, rekreacji indywidualnej oraz ustug wraz z niezbedng infrastrukturg — zgodnie
z wnioskami przyjetymi przez Wojta i Rade Gminy polegajace na wyznaczeniu:

* Aleksandrow II, Aleksandrow III, Margole — tereny zabudowy zagrodowej wraz z niezbedna
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infrastrukturg techniczng i komunikacyjng, Aleksandrow I, Aleksandrow II, Aleksandrow
III, Aleksandrow IV — tereny zabudowy zagrodowej wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng 1 komunikacyjna z dopuszczeniem funkcji: mieszkaniowej (jednorodzinnej),
ustugowe;j,

* Aleksandrow I, Aleksandrow IV — tereny zabudowy zagrodowej wraz z niezbg¢dng infrastruktura
techniczng i komunikacyjng z dopuszczeniem funkcji letniskowe;j,

* Aleksandrow I — tereny ustug sportu i innych ustug wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
i komunikacyjna.

3) dla terenow wprowadzonych III zmiang Studium ustalono standardy i graniczne wskazniki uzytkowania
i zagospodarowania terenow, uwzglednione w projekcie miejscowego planu.

W III zmianie Studium, tereny inwestycyjne wprowadzono celem przeciwdziatania tendencjom rozpraszania
zabudowy mieszkaniowej (zagrodowej, jednorodzinnej, agroturystycznej, letniskowej i innych) na obszarze
calej gminy. Nowe tereny inwestycyjne tworza ,druga lini¢ zabudowy” za istniejagcymi terenami
zabudowanymi — zrealizowanymi na podstawie wczesniejszych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Stanowig one ,,przywrocenie” pierwotnego uktadu osiedlenczego.

II. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Rozwigzania przyjete w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

gm. Aleksandrow podporzadkowano zasadom ksztattowania polityki przestrzennej w sposob zapewniajacy

tad przestrzenny oraz zrownowazony rozwoj.

W §7 Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, okreslone zostaly ustaleniem zasad
zagospodarowania terendw pomiedzy nieprzekraczalnymi liniami zabudowy a liniami rozgraniczajacymi
terendow oraz zasadami sytuowania obiektow budowlanych.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe terenow objetych projektem planu wraz z ich sasiedztwem byly
przedmiotem analizy i oceny na etapie inwentaryzacji terenowej oraz podjecia prac przygotowawczych
do sporzadzenia projektu zmiany mpzp.

Do zagadnienia odnoszg si¢ stosowne ustalenia zmiany planu oraz prognoza oddziatywania skutkéw zmiany
mpzp na S$rodowisko. Zgodnie z ustaleniami projektu planu, ochrong¢ waloréw architektonicznych
1 krajobrazowych uwzgledniono w:

1) zasadach dotyczacych ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego (§ 6),

2) zasadach ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu (§7),

3) zasadach ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikach zagospodarowania terenu (§14-§29).

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych w ustaleniach projektu planu wskazuje si¢
utrzymanie regionalnej skali i struktury zabudowy z ustaleniem dla obiektow budowlanych: gabarytow, linii
zabudowy i intensywnosci zabudowy.

Plan stwarza warunki prawne dla porzadkowania, estetyzacji i wzbogacenia przestrzeni pod wzgledem
krajobrazowym. Pomimo szeregu ustalen w zakresie ochrony waloréw krajobrazowych, ostateczne
rozwigzania bedg efektem przyjetych przez inwestoréw form architektonicznych zabudowy, jakos$ci

i charakteru jej wykonania oraz charakteru urzadzonej zieleni towarzyszace;.

W projekcie planu nie uwzgledniono szczegoélnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajgcych
z audytow krajobrazowych, gdyz tego typu audyty dla wojewddztwa lubelskiego nie zostaty sporzadzone.



3. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych

Projekt planu zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

(§7), w tym uwzgledniajace:

1) zakaz realizacji przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko oraz dopuszcza
si¢ realizacje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko pod
warunkiem wykluczenia negatywnego znaczacego oddziatywania na $rodowisko na podstawie
przepisow odrgbnych,

2) polozenie obszaru objetego zm mpzp wedtug Planu gospodarowania wodami dorzecza Wisty,

3) ustalenie zasad ochrony ilo§ciowej i jako$ciowej stanu wod podziemnych i powierzchniowych,

4) obowiazek utrzymania na granicy terenow przeznaczonych pod projektowane funkcje standardow
akustycznych okreslonych przepisami odrebnymi,

5) zakaz budowy zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi a w szczegolnosci

zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii, na podstawie przepiséw odrebnych.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

Projekt planu w §8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W obszarze planu ustala si¢ ochrone przypadkowo dokonanych odkryé obiektow 1 zabytkow
archeologicznych. W granicach planu nie wystepuja tereny objete prawnymi formami ochrony zabytkow
1 obiekty na podstawie wlasciwych przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

W obszarze objetym planem nie wystepuja dobra kultury wspoélczesnej, w zwigzku z czym plan nie ustala
wymogow ich ochrony.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepelnosprawnych

Ustalenia projektu planu w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zawierajg si¢

w zasadach dotyczacych ochrony $rodowiska i przyrody (§ 7). W obszarze planu nie wystgpuja tereny

zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz inne, mogace

wpltywac na bezpieczenstwo ludzi i mienia.

Potrzeby o0s6b niepelnosprawnych odniesiono w planie do ustalenia obowigzku dostosowania terenow
uslugowych do zapewnienia dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni
Walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy przestrzeni, mozliwe do okreslenia w kategoriach
ekonomicznych, stanowig relacje z ustaleniami zm mpzp w zakresie:
1) przeznaczenia terendw oraz optymalnych wskaznikéw zagospodarowania terenu i
ksztattowania zabudowy,
2) ustalenia stawki procentowej stuzagcej naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu (§ 30).
Prognoza skutkéw finansowych, sporzadzona na potrzeby zm mpzp, obejmuje przewidywane ekonomiczne
skutki podjetych w tym zakresie zmian planu.

7. Prawo wlasnosci

W granicach obszaru objetego projektem planu oraz w jego sasiedztwie znajduja si¢ grunty stanowigce
wlasno$¢ osob fizycznych oraz wiasnos¢ Gminy Aleksandrow. Ustalenia projektu planu oraz przeznaczenie
poszczegblnych terendow wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi uwzglednia poszanowanie prawa
wiasnosci.



W projekcie planu uwzgledniono warunki inwestowania, korzystne dla wtascicieli nieruchomosci objetych
zmianami m. in. ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenow, odpowiadajace intencjom
wnioskujacych o zmiang w miejscowym planie. Plan przedktadany do uchwalenia nie ogranicza prawa
wlasnos$ci poprzez wydzielenie terenéw dla realizacji celéw publicznych na gruntach prywatnych.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Zmiana mpzp spelnia wymogi potrzeby obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa, wynikajace
z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie sposobu uwzgledniania
w zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w zakresie planowania
przestrzennego. Wypelniajac obowiazki wynikajace z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu, na etapie zawiadomienia instytucji i organdow o przystapieniu do projektu planu
wystano stosowne zawiadomienia do:
1) Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, ul. Narutowicza 73, 20-019 Lublin,
2) Wojewodzkiego Sztabu Wojskowego, ul. Spadochroniarzy 5, 20-904 Lublin,
3) Nadbuzanskiego Oddziatu Strazy Granicznej, ul. Trubakowska 2, 22-100 Chetm,
4) Wydziatu Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego Lubelskiego

Urzedu Wojewodzkiego ul. Lubomelska 1/3, 20-074 Lublin,

9. Potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych rozumiany jest jako uogdlniony cel dazen i dziatan
uwzgledniajacych  potrzeby ogoélu  spoteczenstwa lub lokalnych  spolecznosci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym. W projektowanej zmianie mpzp, realizacja potrzeb interesu
publicznego zwigzana jest z ustaleniami dotyczacymi przede wszystkim zasad dotyczacych ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu (§7) oraz zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej (§11).

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych
Projekt planu w § 11 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym zasad obslugi w zakresie telekomunikacji, tj. zasad
sytuowania urzadzen stuzacych funkcjonowaniu telefonii komoérkowej oraz zapewniajacych dostep
do internetu.

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstva w pracach nad zmianami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej.
Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Opracowany projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gm. Aleksandréw zostat

sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska

oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) oraz zgodnie przepisami

odrebnymi. Projekt zmiany miejscowego planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko ustalen
planu, zostanie wylozony do publicznego wgladu, w ramach ktoérego zorganizowana zostata publiczna
dyskusja nad przyjetymi w nim rozwigzaniami.

W  odniesieniu do spoteczenstwa Wojt Gminy Aleksandréw zapewnia jawno$¢ 1 przejrzystosé

przeprowadzonej procedury poprzez:

1) zamieszczenie obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia zm mpzp w lokalnej prasie, na tablicy
ogloszen Urzedu Gminy Aleksandrow oraz na stronie internetowej Urzedu, wyznaczajac termin
sktadania wnioskow do projektu zm mpzp,

2) wytozenie projektu zmiany mpzp do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko,
po uprzednim ogloszeniu o ww. wylozeniu.



W wyznaczonym terminie zainteresowani mogg sktada¢ uwag do projektu planu oraz mogg uczestniczy¢
w dyskusji nad rozwigzaniami przyj¢tymi w projekcie mpzp.

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
Projekt planu miejscowego w § 11 dotyczacym zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

komunikacji i infrastruktury technicznej w ust. 5 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wode. Ustalenia te przetozg si¢ na zapewnienie odpowiedniej iloSci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci.

13. Zachowanie réwnowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu potencjalnego
sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, mi¢dzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi

Ustalenia przyjete w planie majg za zadanie zrownowazenie interesu publicznego z interesem wiascicieli

prywatnych. Przewiduje si¢, ze w zwiazku z projektowana zmiang nastapi skuteczna realizacja zamierzen

inwestycyjnych. Oznacza to m.in. wsparcie gospodarki gminy (optaty, wzrost warto$ci nieruchomosci),
dodatni wptyw na demografi¢ gminy, oraz poprawe stosunkéw spolecznych poprzez stworzenie miejsca
rekreacji codziennej mieszkancow.

14. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Zmiana miejscowego planu zawiera zasady, parametry i wskazniki zagospodarowania terenow oraz
ksztattowania zabudowy, w sposob wpisujacy si¢ w juz uksztaltowang strukture funkcjonalno-przestrzenna.
Tereny przeznaczone dla sytuowania nowej zabudowy wyznaczone zostaly w oparciu o walory
ekonomiczne i potozenie w obszarze istniejacej uksztattowanej, struktury funkcjonalno-przestrzennej
w terenach czgsciowo uzbrojonych inzynieryjnie, z dostepem bezposrednim do drog lub poprzez dojazdy
wewnetrzne. Nowe tereny zabudowy zagrodowej usytuowane sg w bezposrednim sgsiedztwie istniejacych
juz terendw mieszkaniowych, beda stanowily ich rozwiniecie i uzupeienie.

Uwarunkowania i skutki ekonomiczne zostaly przeanalizowane w prognozie skutkow finansowych.
Pomimo braku pelnego uzbrojenia terendéw w infrastruktur¢ techniczna, przewiduje si¢ szybkie
przystapienie do realizacji inwestycji po wejsciu w zycie zmian miejscowego planu. Tereny w granicach
planu beda wymagaé nakladow Gminy na urzadzenie komunikacji drogowej. Skutki ekonomiczne
projektowanej zmiany planu zostaty przeanalizowane w prognozie skutkéw finansowych.

II. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, oraz data uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Z uwagi na brak analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy, nie jest mozliwa ocena zgodnosci projektu
zm mpzp z przedmiotowg analizg. Zaklada si¢, ze wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie miataby wpltywu na ustalenia niniejszego planu, tym bardziej,
ze planowane zmiany sa zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Aleksandrow.

I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazuje
na skutki finansowe, jakie moze przynies¢ dla budzetu Gminy Aleksandrow uchwalenie tego dokumentu
1 na uwzglednienie w budzecie szacunkowych kosztow, jak i przychodoéw w postaci wptywow do budzetu
z tytutu podatku od nieruchomosci i renty planistyczne;.



Wymiernym kosztem Gminy Aleksandrow beda koszty zwigzane z budowg przedsigwzigcia, infrastruktury z
nim zwigzanej oraz koszty zmiany przeznaczenia gruntdw rolniczych na nierolnicze. Nie przewiduje si¢
kosztow budowy infrastruktury technicznej, poza standardowymi, ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku zbycia nieruchomosci objetych planem w terminie 5 lat od wejscia w zycie planu, gmina
bedzie pobiera¢ tzw. rent¢ planistyczng wynikajacg ze wzrostu wartosci nieruchomos$ci w trybie art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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